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A Magyar KoOztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr.Sitd Laszlo ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr.Mészdaros Levente jogtandcsos altal
képviselt Zala Megyei Féldhivatal (Zalaegerszeg, Martirok utja 35-
39.) alperes ellen kézigazgatdsi hatdrozat birdsdgi felililvizsgdlata
irant inditott perében a Zala Megyei Birdsdag 2008. februar 27.
napjdn meghozott 9.K.21.971/2007/5. szamu jogerds itélete ellen az
alperes részérdl 6. sorszam alatt benyujtott felililvizsgalati
kérelem folytdan az alulirott helyen és napon - tdrgyaldson kivil -
meghozta a kévetkezd

iteéeletect

A Legfelsdbb Birdsdg a Zala Megyel Birdsdg 9.K.21.971/2007/5. szdmu
itéletét hatdlyon kiviil helyezi és a felperes keresetét elutasitija.

Kételezi a Legfelsébb Birdsdg a felperest, hogy 15 napon beliil
fizessen meg az alperesnek 50.000 forint /Stvenezer/ elsdfoku és
feliilvizsgdlati eljdrdsi perkdltséget.

Kételezi tovdbbd a felperest, hogy fizessen meg a Magyar Allamnak -
kiilén felhivdasra - 16.500 forint /tizenhatezer-0tszdz/ kereseti és
36.000 forint /harminchatezer/ feltilvizsgdlati eljdrdsi illetéket.
Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felperes a koérzeti féldhivatalndl eldterjesztett beadvdnydaban
kérte, hogy a helyrajzi szamdi 1ingatlanra az Bank Zrt. javdra
bejegyzett 80.000.000 forint keretbiztositéki jelzdalogjogot a 2007.
julius 3-an keltezett ,Nyilatkozat tulajdonjog d4dtszdllasarol"
okirat alapjan, mint engedményes jogosult javara a fdéldhivatal az
ingatlan-nyilvdntartdsba jegyezze be. Kérte tovdbba, hogy az eldbb
megjeldélt helyrajzi szami ingatlanra a tulajdonjogat vétel jogcimén
a 2007. julius 3-an kelt ,Vételi jog gyakorldasdra kijelsldé okirat"”,
a 2003. junius 13-dn keltezett opcids szerzddés 9.3. pontjdban
foglaltak, a vételi jog lehivdsdat tanusitd tértivevények, valamint
a Bt. cégkivonata alapjdn, a Bt. tulajdonjogdanak torlésével
egyidejlileg jegyezze be a fdéldhivatal az ingatlan-nyilvantartasba.



A Kérzeti Féldhivatal hidnypotldsi felhivds keretében tdjékoztatta
a felperest, hogy a vételi jog gyakorldsa részérdl nem lehetséges,
mivel az okiratba foglalt és az 1ingatlan-nyilvdntartds szerinti
tulajdonos nem azonos; az Bank  Zrt. a keretbiztositéki
jelzalogjogot és a vételi jogot alapitd szerzddést az Bt-vel
kétotte. A felperes csatolta az engedményezési szerzddést, valamint
a Bt. cégmasolatat.

Ezt koévetden az elsdfoku kézigazgatdsi szerv a 43538/2007. szamu
hatdrozatdval elrendelte a Bt. tulajdonjogdnak bejegyzését,
tovdbba a keretbiztositéki jelzalogjog 80.000.000 forint erejéig
térténd engedményezését a tartds jogviszonybdl eredd kévetelés
biztositdsdra a felperes javdara, valamint bejegyezte a felperes
vételi jogat. A KoOrzeti Féldhivatal a felperes tulajdonjog-
bejegyzési - vételi jog gyakorldsa - kérelmét elutasitotta.
Hatdrozata indokoldsaban régzitette, hogy a felperes a féldhivatali
eljdrdsban nem igazolta a vételi jog gyakorldsa kdrében azt, hogy
az altala tett nyilatkozat a mdsik félhez megérkezett.

A felperes fellebbezése folytan az alperes a 2007. szeptember 27.
napjan meghozott 31000/2007. szdamu hatdrozatdval megvdltoztatta az
elséfoku kbzigazgatdsi hatdrozatot és elrendelte a zalakarosi 308.
helyrajzi szamdi ingatlanon III/12. sorszam alatt a felperesi
tdrsasdg javdara 2008. junius 13-1 lejdrattal bejegyzett vételi jog
térlését. Hatdrozata indokolasaban rdégzitette, hogy az elsdfoku
kbzigazgatdsi szerv tévesen dallapitotta meg, hogy az 1ingatlan
tulajdonosa nem a Bt., a Bt. tulajdonjogat 38108/2003. szamon 2003.
majus 26-dn bejegyezték az ingatlan-nyilvantartdsba.

Megallapitotta az alperes, hogy nem jart el helyesen a kdérzeti
féldhivatal amikor, hogy az Bank Zrt. javdra bejegyzett vételi
jogot dtjegyezte a felperes javdra, mert a benyujtott okiratok és a
bejegyzési kérelem nem erre 1irdnyult. A kérelem és az okiratok
ellentmonddsossdga miatt azonnali elutasitdsnak is helye lett volna
az 1ingatlan-nyilvantartdsrol szolo 1997. évi CXLI. térvény (a
tovdbbiakban: Inytv.) 39. S$-dnak /4/ bekezdése alapjdn. A Ptk. 328.
S /2/ bekezdése értelmében az opcids jogot nem lehet engedményezni,
az engedményezés dtruhdzdsnak mindsil, ezért az 1ilyen szerzddés
semmis.

Megallapitotta tovdabbd az alperes, hogy az engedményezés atjegyzése
a koézigazgatdsi eljdrdsban a hidnypotldsi felhivds teljesitésével
csatolt iratokkal egyiitt lehetséges. Ellenkezd8 esetben, ha a vételi
jog gyakorlasdaval a felperes javdra a tulajdonjog bejegyzésre
keriilne, az engedményezés Adtjegyzésére mar nincs lehetdség, ugyanis
a jelzalogjoggal, illetve a vételi jog gyakorlasdval kapcsolatos
beadvdny egyszerre tartalmazta a két kérelmet. Ha a fellebbezési
eljdrdsban jogerdsen elbirdlt hatdrozat alapjdn bejegyzett
jelzalogjogosult, azaz a felperes a vételi jog alapjdn megszerzi az
ingatlan tulajdonjogdt, a jelzalogjognak meg kellene sziinnie, tehdt
mdr nem élne a bejegyzés, amely a kérelmezd eredeti szdndéka volt.
A foéldhivatal az Inytv. 6. $-a alapjan a kérelemhez kétve volt,
térlés irdnti kérelmet pedig a felperes nem terjesztett eld.



A felperes keresetében elsddlegesen kérte a koézigazgatasi
hatdrozatok megvaltoztatdsdt, masodlagosan az alperes hatdrozatanak
hatdlyon kiviil helyezését és Uj eljdrdsra kételezését.

A megyel birdsdg itéletével az alperes hatdrozatdt hatdlyon kiviil

helyezte és az alperest Uj eljardsra kételezte. Itéletének
indokoldsdaban régzitette, hogy az elsdfoki kézigazgatdsi szerv a
felperes kereseti kérelmének eleget tett, tulajdonjoga a

kérelmezett ingatlanra bejegyzést nyert.

A felperes kérelmében elsdéként a jelzdlogjog bejegyzés moédositdsa
alatt az Bank Zrt-t megilletd jelzdalogjogdnak engedményezés
jogcimén a javdra torténd bejegyzését kérte. A kbrzeti féldhivatal
a kérelemnek eleget tett, a kérelem teljesithetdségét az alperes
sem vitatta.

A megyei birdsdg dlldspontja szerint az Inytv. nem tartalmaz
olyan tilto rendelkezést, amely eldirnd, hogy egy kérelemben tdbb
jog vagy tény bejegyzése egy eljdras keretében nem kérhetd, a
bejegyzés alapjdul a kérelem mellé csatolt okiratok szolgdlnak. A
féldhivatalnak az Inytv. 6. $S-dban eldirt kérelemhez kététtség
elvének szem eldtt tartdsdval azt kell elbirdlnia, hogy a kérelem a
csatolt okiratok alapjan teljesithetd-e, azok az eldirt alaki és
tartalmi kévetelményeket kielégitik-e. A felperes helyesen
hivatkozott az 1996. évi LXXXV. térvényre (a tovabbiakban:
Dijtérvény) annak aldtamasztdsdul, hogy a fdldhivatali eljdrdsban
nincs akaddlya egy kérelemben tébb bejegyzés 1rdnti  1gény-
eléterjesztésének. A Dijtérvény 32/D. §-a szerint, ha egyazon
ingatlanra vonatkozdan a kérelmezd  tébbféle  jog vagy  tény
bejegyzését, feljegyzését, modositdsdt vagy térlését egy eljdrdsban
kéri, a dijfizetés alapjdul azt az értéket kell venni, amely utdn a
legmagasabb dij jar.

A megyei birésdg nem osztotta az alperesnek az Inytv. 50. § /2/
bekezdésére hivatkozdssal kifejtett 4dlldaspontjat. Az Inytv. 50. §
/4/ bekezdése ugyanis akként rendelkezik, hogy ha az ingatlaniigyi
hatdsdg valamely kérelem, megkeresés elintézése soran észleli, hogy
valamely jog vagy tény megszinése az 1ingatlan-nyilvdntartdashdl
kétségteleniil megallapithatd, hatdrozatban kételes ennek tdrlésérdl
is rendelkezni. Ugyancsak hivatalbél jar el a féldhivatal, ha
egyébként észleli, hogy térlésre van szilikség.

A megyel birdsdg alldspontja szerint nincs jogszabdlyi akaddlya a
felperest megilletd jelzalogjog hivatalboli térlésének, mivel annak
megszinése a tulajdonjog bejegyzésével kétségkiviil megallapithato.
A felperes ugy nyilatkozott, hogy a féldhivatal hivatalbol tdérdlte
a javdra bejegyzett jelzdalogjogot, valamint az Bank Zrt. vételi
jogat. A vételi jog egyoldalu jognyilatkozat, amelynek gyakorldsat
irasban kell kézé61lni a kételezettel, de az elfogadd nyilatkozatnak
nem kell az Inytv. 4dltal eldirt alakszerilségeknek megfelelnie. Az
egyoldalu nyilatkozat megtételét az Inytv. végrehajtdsdarol szolo
109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet (a tovdbbiakban: Vhr.) 15. § /4/
bekezdésének megfelelden kell igazolni. Ha a jogosult a vételi jog



gyakorldsdt ké6zld6 nyilatkozatdt megkiildi a szerzddésben 1évs vagy
az 4altala ismert cimre, akkor a megkiildéssel a nyilatkozat
hatdlyossa valik, az adasvételi szerzdédés létrejdn, fliggetleniil
attél, hogy errdl a tulajdonos tudomast szerzett.

A megyel birdsdag 4dllaspontja szerint a ,Nyilatkozat tulajdonjog
atruhdzdasarol" elnevezésu okirat valdban ellentmonddsos, és ebben a
vonatkozdsban semmis megallapoddst is tartalmaz. Az ezen okiratban
foglalt ellentmonddsossdg a felperes tulajdonjogdnak ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzése szempontjdbdél irrelevdns. A felperes
vételi jogdanak bejegyzése irdnt kérelmet nem terjesztett eld, ezért
az alperes helyesen allapitotta meg hatdrozatdban, hogy a kérzeti
féldhivatal doéntése e kérben megalapozatlan volt. Ugyanakkor az
alperes figyelmen kiviil hagyta éppen a kérelemhez vald kdtdttség
elvébe litkézden, hogy a tulajdonjog bejegyzését a felperes az Bank
Zrt.-nek a vételi jog gyakorldjat kijelsld 2007. julius 3-dn kelt
intézkedése, valamint a vételi jog gyakorldsat igazold bizonyitékok
alapjdn kérte. Ezért a tulajdonjog bejegyzése 1irdnti kérelem
elutasitdsa megalapozatlan volt.

Az uj eljdrdsban az alperesnek az eredeti kérelem benyujtdsdanak
iddépontjdra visszahatd hatdllyal kell elbirdlnia a  felperes
tulajdonjogdnak bejegyzése 1iranti kérelmet elutasitod hatdrozat
elleni fellebbezést a becsatolt okiratok alapjan. A felperes javara
bejegyzett jelzdlogjog térlésére az Inytv. 50. § /4/ bekezdésében
foglaltakat kell irdanyaddnak tekinteni.

A jogerds itélet ellen az alperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet, amelyben kérte annak hatdlyon kiviil helyezését és a
felperes keresetének elutasitdsat.

Alldspontja szerint is helytdllé az, hogy egy kérelemben tébbféle
jogot, vagy tényt kérhet az ligyfél bejegyezni, azonban ezek nem
lehetnek egymast kizdrdak, mint Jjelen esetben. A mdsodfoku
hatdrozat rendelkezd része arra szolgalt, hogy a felperes d4dltal
pdrhuzamosan kért tulajdonjog bejegyzés és jelzdlogjog bejegyzés
kéziil éppen a teljesithetd kérelemnek helyt adva a jelzdlogjogot
jegyezze be a féldhivatal. Ezen tényt és a Ptk. rendelkezéseit
figyelmen kiviil hagyva déntdtt a megyei birdsag a jelzalogjog
hivatalboli térlésérdl.

Amennyiben tulajdonosként a felperes bejegyzésre keriil jelen
eljardsban és ugyanebben az eljardsban a jelzdlogjoga is
bejegyzésre keriil engedményezés jogcimén, az alperes 4alldspontija
szerint ezek a bejegyzések nemcsak a eljdrdsukban irdnyadd Inytv.
49. S$-dnak /1/ bekezdésébe, hanem a Ptk. 259. és 322. §-aiba
litkbznének. Kérelem nélkil, hivatalbdl keriilne térlésre a
jelzalogjog a birdsdg szerint ugyanakkor, amikor a tulajdonjog és a
jelzdalogjog 1is bejegyzésre keriil. Ugyanazon ranghelyre mindhdrom
jog ingatlan-nyilvantartdsi atvezetése nem lehetséges.

A kérelemhez kétdttség elvére, a rangsor és a ranghely fogalmanak
jelentésére utaldssal az alperes eldadta, ha a felperes kiildn
kérelemben nyujtotta volna be a jelzdalogjog bejegyzési kérelmét



engedményezés jogcimén, s egy késdbbi, akdr ugyanazon a napon
benyujtott beadvdnyaban kérte volna a vételi jog gyakorldsra
vonatkozdé tulajdonjog bejegyzési kérelmét, a foéldhivatal ezen
utobbi ranghelyen és eljdrasban a rangsorban eldébb bejegyzett
felperesi jelzdlogjog térlésérdl 1is intézkedhetett volna hivatalbdl
az Inytv. 50. § /4/ bekezdése alapjan.

A megyeli birosag dgltal 1is  hivatkozott Inytv. 50. § /4/
bekezdésébdl az kdévetkezik, hogy a foéldhivatalnak akkor wvan
kbtelezettsége intézkedésre, amikor észleli, hogy egy Jjog vagy
tény, amely kordabban mdr bejegyzésre keriilt, térélhetds. A
feltilvizsgalt lgyben kérelemre indult az eljdrds, 1igy nem vehetd
figyelembe a hivatalboli térlés, viszont a bejegyzések azonos
idejliségére tekintettel eldzdekben mar bejegyzett jogrdl sem lehet
szé, igy az Inytv. 50. § /4/ bekezdése az alperes d4dllaspontja
szerint nem alkalmazhatd.

A feliilvizsgdlati kérelmet a Legfelsébb Birdsdag a Pp. 274. $-dnak
/1/ bekezdése alapjdn tdrgyaldson kivil birdlta el.

A felililvizsgdlati kérelem az alabbiak szerint alapos.

Az Inytv. 6. $-dnak /1/ bekezdése alapjdn a jogok és jogilag
jelentds tények bejegyzésére, 1illetdleg feljegyzésére 1irdnyuld
ingatlan-nyilvantartdsi eljdrds - ha e térvény mdsként nem
rendelkezik - az ligyfél kérelmére vagy hatdsdgi megkeresésre indul,
és az ingatlan-nyilvantartdsba csak az a jog, jogilag jelentds tény
jegyezhetd be, illetdleg keriilhet feljegyzésre, amelyet a kérelem
vagy hatdsdgi megkeresés megjeldl.

Az Inytv. 7. $S-anak /1/ bekezdése értelmében az 1ingatlan-
nyilvantartdsban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a
bejegyzések rangsordt - e térvény eltérd rendelkezése hidnyaban - a
bejegyzés, feljegyzés irdnt benyujtott kérelem iktatdsi iddépontija
hatdrozza meg. Ranghelyet csak olyan kérelemmel lehet alapitani,
amelyhez a bejegyzés alapjdul szolgdld okiratot is mellékelték.

Az Inytv. 44. S-dnak /1/ bekezdése alapjdan a beadvadnyokat az
iktatdszamok  sorrendjében, a kérzeti foldhivatalhoz térténd
eldterjesztésiik iddépontjdban hatdlyos jogszabdlyok szerint kell
elintézni.

Az Inytv. széljegyzésrdl rendelkezdé 48. §S-dnak /1/ bekezdése
elédirja, hogy a beadvdny 1iktatdszamat a benyujtas napjan a
tulajdoni lapon fel kell jegyezni (széljegy), és ennek megtérténtét
a beadvdnyra rda kell vezetni. A széljegyzésben a széljegyzett
beadvany tartalmara réviden utalni kell.

Az Inytv. 49. §-dnak /1/ bekezdése alapjdan az 1ingatlan-
nyilvantartdsba jog és tény csak azzal szemben jegyezhetd be, aki
ott jogosultként mar szerepel, vagy akit egyidejileg jogosultként
bejegyeznek.

Az Inytv. 50. $-dnak /2/ bekezdése alapjan hivatalbdl térélni kell
az ingatlan-nyilvantartdsbol



a) a kisajatitasi, illetdleg a telekalakitdsi eljdrds
meginditdsdra vonatkozo bejegyzést az eljdras sordan hozott
hatdrozat alapjan tértént tulajdonosvaltozdas,

b) a jelzalogjog ranghelye eldzetes biztositdsdanak tényét az ezen
alapulé jelzalogjog, énallé jelzalogjog,

c) a jelzalogjog ranghelye fenntartdsdnak tényét az ezen alapuld
jelzalogjog, 6nallé zalogjog, tovabba

d) az eld- és visszavdsdrldsi jogot, a vételi jogot, valamint a
tulajdonjog fenntartdsdval térténd eladds tényére vonatkozo
feljegyzést az ezeken alapuld tulajdonszerzés bejegyzésével
egyidejileqg.

Az Inytv. 50. S-dnak /4/ bekezdése értelmében, ha az ingatlaniigyi
hatosdg valamely kérelem, megkeresés elintézése soran észleli, hogy
valamely jog vagy tény megszinése az 1ingatlan-nyilvantartdshdl
kétségteleniil megdllapithatd, hatdrozatban kételes ennek térlésérdl
is rendelkezni. Ha hivatalos eljdrds sordn egyébként észleli, hogy
térlésre van szikség, errdl a tényrdl hivatalos feljegyzést készit
és a tdérlésrdl kiilén hatdrozatot hoz. Ezt a hatdrozatot csak az
ingatlan tulajdonosdanak és annak az érdekeltnek kell kézbesiteni,
akinek a joga megszint.

A Legfelsébb Birdosdg a rendelkezésre 4116 periratok alapjdn
megdllapitotta, hogy az alperes az Inytv. fentebb idézett,
illetdleg a hatdrozata indokolasdban hivatkozott tovabbi
jogszabdlyi  rendelkezések alkalmazdsaval toérvényes hatdrozatot
hozott az elsdfoku kdbzigazgatdsi hatdrozat megvaltozatdsdrol és a
felperes javdra 2008. julius 13. napi lejdrattal bejegyzett vételi
jog térlésérdl.

Helyesen dllapitotta meg a megyei birdsdg itélete indokoldsdban -
utalva a dijtérvényre is -, hogy ugyanazon kérelemben tébb jog vagy
tény bejegyzése 1is kérhetd a fdldhivataltol. Ezek a jogok azonban
nem lehetnek egymdst kizardak.

A felililvizsgdlt ligyben a felperes egymast kizdrdo jogok bejegyzését

kérte az ingatlan-nyilvantartdsba. Amennyiben a feliilvizsgdlt
eljardsban a felperes tulajdonjoga a Jjelzdlogjog bejegyzésével
egyidejlileg bejegyzésre keriil, a bejegyzések - amint azt az alperes

is helyesen 4dllapitotta meg feliilvizsgdlati kérelmében -, nemcsak
az Inytv. 49. S-dnak /1/ bekezdésébe, hanem a Polgdri Tdrvénykdényv
259. és 322. S-aiba is ilitkbznének. Ha a felperes kiilén kérelemben
nytujtotta volna be a jelzdlogjog bejegyzési kérelmét engedményezés
jogcimén, és egy késdbb eldterjesztett beadvanyaban kérte volna a
vételi jog gyakorldsdra alapitott tulajdonjoganak bejegyzését, a
féldhivatal ez utdbbli ranghelyen és eljdardasban a rangsorban eldbb
bejegyzett jelzdlogjog térlésérdl is intézkedhetett volna az Inytv.
50. $-dnak /4/ bekezdése alapjan hivatalbdl.



A kifejtettekbdl kévetkezden a bejegyzések (tdrlés) egyidejliségére
tekintettel tévedett a megyel birdésdg az Inytv. 50. $-anak /4/
bekezdése alkalmazhatdsdgdban.

Mindezek alapjdn a Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet a Pp. 275.
S-dnak /4/ bekezdése alkalmazdsdval hatdlyon kiviil helyezte és a
felperes keresetét elutasitotta.

A pervesztes felperest a Pp. 78. S$S-dnak /1/ bekezdése alapjdn
kételezte a Legfelsdébb Birdsdg az alperes egylittes elsdfoku és
feliilvizsgdlati eljardsi perkdltségének a megfizetésére.

A felperes illetékfizetési kdbtelezettsége az 1illetékekrdl szolo
1990. évi XCIII. térvény 43 §-dnak /3/ bekezdésén és 50. S-danak /1/

bekezdésén alapszik.

Budapest, 2009. dprilis 8.

Dr.Buzinkay Zoltan sk. a tanacs elndoke, Dr.Karpati Zoltan sk.
eldadé biré, Dr.Fekete Ildiké sk. biréd

A kiadmdny hiteléiil:

birdsdgi irnok



